Was sich Bielefeld von Miinster abgucken kann

Strategie: Der Miinsteraner Oberbiirgermeister erklirt, wie eine Stadt den sozialen Wohnungsbau ankurbelt und giinstige Grundstiicke fiir Hiuslebauer
anbietet. In Bielefeld wird ein dhnliches Modell diskutiert. Bis das funktioniert, miissen etliche Hiirden iiberwunden werden

Von Sebastian Kaiser

M Bielefeld. In der Bauland-
politik geht Miinster seit 2014
einen Weg, der in Bielefeld
zwar geplant, aber noch um-
stritten ist: Die Stadt greift in
den Markt ein. Stiddtische
Grundstiicke und Baugeneh-
migungen werden nicht lin-
ger Investoren angeboten, die
das meiste Geld auf den Tisch
legen. Vielmehr macht die
Stadt umfangreiche Vorga-
ben. Damit schafft sie es auch,
Mieten und Grundstiicksprei-
se zu beeinflussen. Ein Modell
fiir Bielefeld?

Miinster und Bielefeld ent-
wickeln sich dhnlich. Beide
Stidte boomen, die Bevélke-
rung nimmt zu, die Hoch-
schulen wachsen, die Wirt-
schaft floriert. Folge: Bau-
grund ist knapp geworden,
Mieten steigen ungebremst.

Fiir den Miinsteraner Ober-
biirgermeister Markus Lewe
(CDU)istdaskein Grund, iiber
Probleme zu jammern. Als
»Wettlauf mit unserem eige-
nen Erfolg, hat er die Situa-
tion einmal beschrieben. Und
er hat gehandelt.

Zusammenmitderschwarz-
griinen Ratsmehrheitin Miins-
ter hat er das Konzept ,So-
zialgerechte Bodennutzung®
auf die Beine gestellt. ,,Das
funktioniert auch in anderen
Stadten®, ist Lewe iiberzeugt.

DIE ZIELE

Es geht darum, mehr Woh-
nungen und vor allem mehr ge-
forderten Wohnraum zu schaf-
fen. Zudem sollen giinstige
Bauplitze fir Eigenheime ent-
stehen. Die Preisentwicklung
soll deutlich gebremst, der
Fortzug von Menschen ins
Umland und weitere Pendler-
strome sollen verhindert wer-
den. Auflerdem will die Stadt
neue, sozial gemischte Wohn-
viertel schaffen.

Fast gleiche Vorgaben ma-
chen Pline die unter dem Ti-
tel ,,Bielefelder Baulandstrate-
gie“, der Oberbiirgermeister
PitClausen (SPD) und die Bau-
verwaltung kiirzlich vorge-
schlagen haben.

DIE METHODE

In Miinster kauft die Stadt Fli-
chen fiir Wohnbebauung auf
—und zwarim groflen Stil. Neu-
es Bauland auf der griinen Wie-
se wird erst dann ausgewie-
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Knapp: Baugrundstiicke sind in Bielefeld Mangelware. Eine Baulandstrategie soll fiir mehr Wohnraum sorgen.

sen, wenn die Stadt zu min-
destens 50 Prozent Eigentii-
mer der Flichen ist. Geneh-
migungen fiir Baumafinah-
men im Innenbereich gibt es
nur, wenn Bauherren sich ver-
pflichten, Vorgaben der Stadt
zu erfiillen.

Auflerdem: Miinster hat
eineregionale Kooperation mit
den Umlandgemeinden ge-
griindet. Die sollen etwa mit
neuen Fahrradrouten mit der
Stadt verbunden werden. Le-
we: ,Der urbane Raum geht
iiber den Stadtrand hinaus.“

Die Bielefelder Strategie
sieht vor: Bei Flachen, die gro-
Ber sind als ein Hektar, muss
die Stadt zu 50 Prozent Eigen-
tiimer sein, bevor Baurecht er-
teilt wird. Bei kleineren Fli-
chen geht es auch um Vertri-
ge mit den Bauherren.

ANLIEGER

Auch in Miinster gibt es hiu-
fig Protest von Anliegern gegen
neue Bauflichen. Daher wer-
den Biirger am Anfang des Pla-

nungsprozesses  einbezogen.
Siebestimmen den Rahmen fiir
stidtebauliche Wettbewerbe
mit. ,,Das funktioniert®, glaubt
Lewe. Doch was man tun soll,
wenn Biirger neue Hiuser in
ihrer Nihe rundweg ableh-
nen, weif$ er auch nicht. Aber
er rit: ,,Uberschiitten Sie die
Menschen nicht mit kompli-
zierten Vorgaben. Das wird als
elitire Arroganz empfunden.
Sagen Sie einfach: ,Wir wollen
die Stadt enkeltauglich ma-
chen’.

Auch in Bielefeld wird Biir-
gerbeteiligung praktiziert: Ein
Runder Tisch befasst sich mit
der Zukunft von britischen Ka-
sernen, in Babenhausen gab es
einen Workshop zur Ortsteil-
entwicklung. Der Erfolg ist
noch unklar.

WERTSTEIGERUNG

Miinster erhebt von privaten
Flicheneigentiimern eine In-
frastrukturabgabe.  Bielefeld
will Bodenbesitzer durch einen
teilweisen Verzicht auf den

Grundstiickswert an den Kos-
ten etwa fiir Stralen, Griinfli-
chen oder Kindergirten betei-
ligen. In beiden Modellen kon-
nen Eigentiimer nicht mehr
den vollen Wertzuwachs ab-
schopfen, der entsteht, wenn
Flichen zu Bauland werden.

SOZIALQUOTE

In Minster wird stddtischer
Baugrund zu 60 Prozent fiir
den sozialen Wohnungsbau
verplant. In Bielefeld soll wei-
ter die Regel gelten: Auf 25 Pro-
zent der Fliche von Neubau-
gebieten miissen Sozialwoh-
nungen entstehen.

WER BEKOMMT BAULAND?
100 Prozent der stidtischen
Eigenheimgrundstiicke ~wer-
den in Miinster nach Verga-
bekriterien verkauft. Es zihlt
das Einkommen, die Anzahl
der Kinder, der Wohnsitz und
die Bereitschaft, okologische
Standards umzusetzen. Fiir
Mehrfamilienhausgrundstii-

cke richtet sich die Vergabe da-

nach, welcher Investor die
giinstigsten Mieten anbietet.
Die Stadt gibt eine sogenann-
te Startmiete als Orientierung
vor. Effekt: Investoren siche-
ren Mieten zu, die deutlich
unter den Startmieten liegen.
Auflerdem miissen Bauherren

bereit sein, bestimmte Wohn-
formen (Studentenheim, Se-
nioren-

oder Familienwoh-
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nungen) zu errichten.

Die Bielefelder Baulandstra-
tegie sicht ebenfalls Vergabe-
kriterien vor. Die orientieren
sich starkam Miinsteraner Mo-
dell.

GRUNDSTUCKSPREISE

Miinster verkauft Bauland fiir
Einfamilienhiuser im Schnitt
20 Prozent unter dem Boden-
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Baulandstratege: Markus Lewe, Oberbiirgermeister von Miinster, be-
sucht einmal im Monat Unternehmen. ,Die sagen mir: ,Bauen Sie

Wohnungen fiir unsere Mitarbeiter
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richtwert. Je nach Einkom-
men der Kiufer gibt es Rabat-
te. »,Gerade der Mittelschicht
soll Wohnen in der Stadt er-
moglicht werden®, sagt Mar-
kus Lewe.

Die Bielefelder Strategie
schligt vor, den Bodenricht-
wert als Verkaufspreis anzu-
setzen.

SOZIALWOHNUNGEN
Der soziale Wohnungsbau ist
in Miinster wieder angesprun-
gen. Rund 30 Millionen Euro
an Offentlichen Fordergeldern
wurden 2018 vergeben.

In Bielefeld stehen bisher 18
Millionen an Fordermitteln fiir
2019 bereit. Das Bauamt geht
von einer deutlichen Steige-
rung aus und hofft, dass die-
ses Jahr Fordergelder in dhn-
licher Hohe wie in Miinster
vermittelt werden. Allerdings:
In Bielefeld beruht der Effekt
darauf, dass die Forderbedin-
gungen deutlich lukrativer ge-
worden sind.

DICHTERES BAUEN

Der Miinsteraner OB sprach in
Bielefeld vor dem ,,Forum Bau-
kultur OWL®. Mitglieder sind
viele Architekten. Die fordern
unter anderem: weniger Fli-
chen versiegeln, innerstidti-
sche Bereiche verdichten, qua-
lititsvoll bauen. Dazu Lewe:
»Wir weisen Bauflichen im In-
nen- und Auflenbereich im
Verhiiltnis 50 : 50 aus.

POLITIK

Ohne Einigkeit in der Politik,
die iiber Wahlen hinaus trigt,
wire aus der ,Sozialgerechten
Bodennutzung® in Miinster
nichts  geworden.  ,Man
braucht Stabilitit“, sagt Lewe.
Sein Motto: ,Erst die Stadt,
dann die Partei. Wohnbau-
politik ist nichts fiir Apparat-
schiks.“

AUSWIRKUNG

Inzwischen gebe es in Miins-
ter einen ,positiven Trend,
sagt Markus Lewe. ,,2018 ha-
ben wir die Vorgabe des Rates
erstmals erfiillt: 2.000 neue
Wohnungen sind entstanden.
UnddieZieleim sozialen Woh-
nungsbau wurden sogar tiber-
troffen.“ Sein Fazit nach fiinf
Jahren ,Sozialgerechter Bo-
dennutzung“: ,Wer die Stadt
nicht als Spekulationsfliche
missbrauchen will, hat keine
andere Wahl.“



